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GAYRIMENKUL KiRA BEDELLERININ BELIRLENMESINE
YONELIK MEVCUT DUZENLEMELER

85 Sayili Cumhurbaskan1 Karar1 (R.G. 13.09.2018 - 30534) ile
Turk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda
(ilerleyen bolumlerde “32 Sayili Karar” olarak anilacaktir)
onemli degisiklikler yapilmistir. Anmlan Cumhurbaskani Karar 13
Eylil 2018 tarihinde yirirliige girmis olup, yapilan
duzenlemeler ozetle su sekildedir:

> Turkiye’de yerlesik kisilerin, Hazine ve Maliye Bakanligi’nca
belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve
gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her
turlu menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet
ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliliikleri
(Ornegin cezai sartlar, teminatlar, depozito vs.) doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirnlamaz (32
Sayili Kararin 4/g maddesi).

» Yururlukteki sozlesmelerde doviz cinsinden zikredilmis
bedellerin {gerek sozlesme bedelinin, gerekse de
sozlesmeden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliklerinin},
Hazine ve Maliye Bakanligi’nca belirlenen haller disinda,
Turk parasi olarak taraflarca 30 gun icinde (13 Ekim 2018
tarihine kadar) yeniden belirlenmis olmasi gerekmektedir
(32 Sayih Kararin Gegici 8. Maddesi).
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Hazine ve Maliye Bakanliginca, getirilen kisitlamalari ve istisna halleri diizenleyen
Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Tebligi (Teblig No:
2008-32/34)’De Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi (Teblig No: 2018-32/52) (ilerleyen
bolumlerde “Teblig” olarak anilacaktir) 16 Kasim 2018 tarih ve 30597 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmistir. S6z konusu Teblig ile getirilen diizenlemelere iliskin
detayl aciklamalarimiz, 2018/117 sayili Sirkulerimizde yer almaktadir.

Sirkulerimizin ilerleyen bolumlerinde, gayrimenkullerin satis ve ozellikle kira
sozlesmelerine konu bedellerin belirlenmesine dair guncel duzenlemeler
aciklanacaktir. Ayrica, konuyla ilgili olarak T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan
yayimlanan “Déviz Cinsinden veya Dovize Endeksli Sozlesme Bedellerine iliskin
Duyurusu”na yer alana ac¢iklamalara degisinilecektir.

I.  GAYRIMENKUL SATIS VE KIRALAMA SOZLESMELERINE GETIRILEN
KISITLAMALAR:

Turkiye’de yerlesik gercek ve tuzel kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri
konusu yurticindeki gayrimenkul olan satis ve kiralama sozlesmelerinde yer alan
bedel ve diger yikiimliliiklerin, asagida belirtilen istisnai haller haricinde,
Turk Liras1 cinsinden belirlenmesi gerekmektedir.

Anilan kisitlama Turkiye’de yerlesik kisilerin aralarinda yapacaklan
sozlesmelere iliskindir. Dolayisiyla, yurtdisinda yerlesik yabanci bir vatandasin
(6rnegin Ingiltere’de yerlesik bir Ingiliz vatandasinin) Tiirkiye’de sahip oldugu
bir gayrimenkule dair satis veya kira sozlesmesi, doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak duzenlenebilir.

Teblig’de “gayrimenkul” olarak belirtilen varliklar 4721 sayili Turk Medeni
Kanununda “tasinmaz” olarak adlandinlmistir. S6z konusu Kanun uyarinca tapu
siciline tasinmaz olarak sunlar kaydedilir:

a) Arazi,
b) Bagimsiz ve siirekli haklar,’
c) Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler.

Teblig uyarinca asagida belirtilen sozlesmelerin, doviz cinsinden yahut dovize
endeksli olarak belirlenmesi mumkiindiir:

e Tirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisilerin alici
veya satici olarak taraf olduklar gayrimenkul kiralama veya gayrimenkul
satis sozlesmeleri,

e Disanda yerlesik kisilerin Turkiye’de bulunan; sube, temsilcilik, ofis, irtibat
birosu, dogrudan veya dolayh olarak yiizde elli ve iizerinde pay
sahipliklerinin veya ortak kontrol ve/veya kontroliine sahip bulundugu
sirketler ile serbest bolgedeki faaliyetleri kapsaminda serbest bolgelerdeki
sirketlerin alic1 veya kiraci olarak taraf olduklari gayrimenkul kiralama veya
gayrimenkul satis sozlesmeleri,

' Siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflan kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan
bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, hak sahibinin yazili istemi iizerine tapu kiitiigiiniin ayn bir
sayfasina tasinmaz olarak tescil edilir.
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e Kiiltlir ve Turizm Bakanligindan belgeli konaklama tesislerinin isletilmesi
amaciyla kiralanmasiyla ilgili gayrimenkul kiralama sozlesmeleri,

e Giimriiksiiz satis magazalarinin kiralanmasina iliskin gayrimenkul kiralama
sozlesmeleri,

e Gayrimenkullere iliskin olarak, 13 Eylul 2018 tarihinden once duzenlenen
finansal kiralama sozlesmeleri,

o Kamu kurum ve kuruluslarinin? taraf oldugu déviz cinsinden veya dovize
endeksli ihaleler, sozlesmeler ve milletlerarasi antlasmalarin ifasi
kapsaminda gerceklestirilecek olan projeler dahilinde; yiikleniciler veya
gorevli sirketlerin ve bunlarin s6zlesme imzaladig1 taraflarin tgiincii
taraflarla akdedecegi veya bahsi gecen projeler cercevesinde akdedilecek,
gayrimenkul kiralama sozlesmeleri.

13 EYLUL 2018 TARIHi ITIBARIYLE YURURLUKTE OLAN SOZLESMELERE iLiSKIN
DUZENLEMELER:

13 Eylul 2018 tarihinden once duzenlenmis olup, 13 Eylul 2018 tarihi itibariyle
yururliukte olan konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde doviz cinsinden
zikredilmis bedellerin (gerek sozlesme bedelinin ve gerekse de sozlesmeden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliliiklerinin), Hazine ve Maliye Bakanligi’nca
belirlenen ve yukarda aciklanan doviz veya dovize endeksli olabilecek haller
disinda kalan sozlesmelerin, Turk parasi olarak taraflarca 13 Ekim 2018 tarihine
kadar yeniden belirlenmesi gerekmekteydi.

Anilan tasinmazlarin kirasi icin doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen
bedellerin Tirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenmesi amaclanmistir.
Ancak, soz konusu tasinmazlarin kira bedelleri i¢in anlasma saglanmazsa, Teblig
ile iki y1llik sure (gecis sureci) icin gecerli olacak bir eskalasyon (TUFE aylik
degisim oranlar esas alinarak endeksleme yapilmasi) imkani getirilmisti. Gegis
sureciyle ilgili olarak getirilen eskalasyon yonetmiyle ilgili detayli ¢ ac1klamalar
ve ornek bir uygulama, 2018/117 no.lu Sirkiilerimizin “74 - YURURLUKTE
OLAN SOZLESMELERE ILISKIN DUZENLEMELER” baslikli bolumiinde yer
almaktadir.

Doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen tasinmaz kira sozlesmelerinin Turk
Liras1 olarak belirlenmesine iliskin olarak, Tebl1g ile getirilen eskalasyon
yontemi iki y1llik gecis sureci icin uygulanmlst1r Tebligin, TUFE aylik degisim
oranlan esas alinarak uygulanan eskalasyon (endeksleme) yonteminin yiirirligi,
gecis surecinin sona ermesiyle beraber, 13 Ekim 2020 tarihinde sona ermistir.

2 Hazine ve Maliye Bakanligimin 32 Sayili Kararda yapilan degisikliklerle ilgili olarak sikca

sorulan sorulara iliskin aciklamasinda (“Bakanligin Sikca Sorulan Sorulara iliskin
Aciklamasr1”), kamu kurum ve kuruluslarinin 5018 Sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol
Kanunu'nun 1, 11, 1l ve IV sayili cetvellerinde bahsedilen Kurum ve idareler ile dogrudan ve
dolayli olarak en az %50'si bu kurum ve idarelere ait olan sirketleri kapsadig1 belirtilmistir.
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ll.  MEVCUT TASINMAZ KiRA SOZLESMELERINE iLISKIN DUZENLEMELER:

32 sayili Karar kapsaminda, yukarida sayilan istisnai haller haricinde, tasinmaz
kira sozlesmelerine konu bedeller Turk Liras1 cinsinden belirlenmelidir. 13 Ekim
2020 itibaren, Tebligin yukanda belirtilen eskalasyon & endeksleme (TUFE aylik
degisim oranlar esas alinarak endeksleme yapilmasi) yontemi artik yiriirliikte
olmasa da, taraflarin anlasmasina bagli olarak sdzlesme TL cinsinden devam
eder. Diger taraftan, gecis donemi icin getirilen kira artis tutarlarinin
belirlenmesinde eskalasyon (TUFE aylik degisim oranlan esas alinarak
endeksleme yapilmasi) yontemi artik zorunlu degildir.

13 Ekim 2020 tarihi itibariyle gecis siireci icin Tebligle getirilen siirenin sona
ermesiyle birlikte, tasinmaz kira bedellerine konu artis tutarlan icin taraflarin
yine Turk Lirasi cinsinden mutabakata varmalar esastir. Sayet mutabakata
varamazlarsa, 6098 sayili Borclar Hukuku Kanununun ilgili hukumleri
uygunlanmalidir. Sayet, Borclar Kanununun ilgili hukumlerine gore yine
mutabakat saglanamazsa, yargi siirecine basvurulabilinir.

Borclar Kanunu’nun 344’Uncu maddesi uyarinca, taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira
yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
oranini gegcmemek kosuluyla gecerlidir. Anilan maddenin devaminda, taraflarca
bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin tuketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranin1 gecmemek
kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z oniine alinarak hakkaniyete
gore belirlenecegi aciklanmistir.

Ozetle, Teblig ile getirilen eskalasyon yonteminin (TUFE aylik degisim oranlan
esas alinarak endeksleme yapilmasinin) ilgili gecis siireci olan 13 Ekim 2020
tarihi itibariyle sona ermesinden sonra da tasinmaz kira sozlesmelerinde yer
alan bedellerin tekrar doviz cinsinden veya dovize endeksli uygulanmaya
baslanmasi ya da yeniden doviz cinsinden veya dovize endeksli belirlenmesi,
mevcut 32 sayili Karar kapsaminda miimkiin degildir. Tasinmaz kira
sozlesmelerine konu bedellerin Turk Lirasi cinsinden, Bor¢lar Kanununun
yukarida verilen ilgili hukumlerine konu sinirlar cercevesinde belirlenmesi
gerekmektedir.

IV. iLiGILIi DUZENLEMELERLE iLGILi T.C. HAZINE VE MALIYE BAKANLIGININ
DUYURUSU

Tasinmaz kira sozlesmelerine konu bedellerin ne sekilde belirlenmesi
gerektigiyle ilgili olarak T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan bir Duyuru
yayimlanmistir. Bakanligin “Doviz Cinsinden veya Dovize Endeksli Sozlesme
Bedellerine Iliskin Duyurusu” sirkulerimizin ekinde yer almaktadir.

Bakanlik yapmis oldugu aciklamada; yukarida belirtilen iki yillik siirenin sona
ermesiyle, gecis siirecinin sona erdigini ve taraflar Tiirk lirasi tutarlara
uygulanacak artis oraninda yine mutabakata varamazlarsa 6098 sayili Borclar
Kanunu’nun 344 lincii maddesi hikmiinde yer alan sinirlara tabi olacaklarini
belirtmistir.
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Aciklamasinin devaminda, gecis sureci icin ongorulen iki yillik surenin sona
ermesinden sonra bahse konu sozlesmelerde yer alan bedellerin tekrar doviz
cinsinden veya dovize endeksli uygulanmaya baslanmasi ya da yeniden doviz
cinsinden veya dovize endeksli belirlenmesinin miimkiin olmadigi
aciklanmistir. Aksi uygulamalarin tespiti durumunda kambiyo mevzuati uyarinca
gerekli yaptinmlarin uygulanacag belirtilmistir.

V.  DUZENLEMELERE UYULMAMASININ MUEYYIDESI & CEZASI:

Tasinmazlarin kira sozlesmeleri icin 32 sayili Karar kapsaminda getirilen
diizenlemelere uyulmamasi halinde, 1567 Sayili Turk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanunun?® 3’iincii maddesinin 1’inci fikras1 uyarinca, 3.000
TL’den (2020 yil1 icin gecerli olan yaklasik tutar “9.500 TL”) 25.000 TL’ye (2020
yili icin gecerli olan yaklasik tutar “83.500 TL”) kadar idari para cezasi
uygulanir.

Hukmolunacak idari para cezasina, suc tarihi ile tahsil tarihi arasindaki sureler
icin 6183 sayili Kanuna gore tespit edilen gecikme zammi oraninda, para cezasi
ile birlikte tahsil olunmak uzere, gecikme faizi uygulanir. Gecikme faizinin
hesaplanmasinda ay kesirleri nazara alinmaz.

ilgili suclarin tekerriirii halinde verilecek cezalar ise iki kat olarak uygulanr.
Soz konusu idari para cezalarina karar vermeye ise Cumhuriyet savcisi
yetkilidir.

Saygilarimizla.

EK: T.C. Hazine ve Maliye Bakanligimn “Déviz Cinsinden veya Ddvize Endeksli
Sozlesme Bedellerine Iliskin Duyurusu”na ulasmak icin lutfen tiklayinmz.

3 25.02.1930 tarih ve 1433 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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